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Es wird empfohlen, in angepasster GréBe (18-20 Grundstlicke) ein neues Wohngebiet
auf geeigneten Fldchen in Schafstedt zu entwickeln. Der Zeitraum flir die Umsetzung
soll sich gemdB den Vorgaben des LEP bis zum Jahr 2025 erstrecken. Eine
Vorbereitung von Wohnbaufldchen in dieser GréBenordnung erscheint auch vor dem
Hintergrund von aktuell 14 Bauwilligen (Stand: Sept. 2017) gerechtfertigt. Die
Gemeinde Schafstedt flihrt eine Liste von Bauwilligen, die standig aktualisiert wird.

Laut Stellungnahme der Landesplanungsbehérde vom 23.08.2017 soll grundsatzlich
der Rahmen in solchen Gemeinden, in denen aufgrund kleinrdumiger Teilprognosen
ein deutlich niedriger ¢rtlicher Bedarf erkennbar ist, durch planerische Vorsorge nicht
vollstandig ausgeschdpft werden (Begrindung zu Ziff. 2.5.2 Absatz 4 LEP 2010). Da
statt der rechnerisch mdgliche 39 WE nur 18-20 WE planerisch vorbereitet werden,
wird den Vorgaben der Landesplanung und der Stellungnahme vom 02.11.2017
gefolgt.

1.3 Verfahren

Das Anderungsverfahren wird im ordentlichen Verfahren fiir Bauleitpldne gem. den
§§ 3 u. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anderung erfolgt nach § 8 (3) BauGB parallel zum
Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19 der Gemeinde Schafstedt.

1.4 Bestandssituation

Das ca. 16.850 m2 groBe Plangebiet ist derzeit eine landwirtschaftlich genutzte
Flache. Die Nutzung findet als Ackerland statt. Die Flache ist fast komplett von
Knicks umgeben und grenzt an zwei Seiten an das Siedlungsgebiet an. Im Norden
und Nordosten schlieBen sich Griinlandflachen sowie eine o6ffentliche Griinflache und
eine ehemalige Kiesgrube an.

Die Flachen weisen keinen versickerungsfédhigen Boden auf, so dass die
Oberflachenentwédsserung offentlicher und privater Flachen im weiteren Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes geregelt werden muss.

In etwa 80 m Entfernung ostlich vom neuen Wohngebiet befindet sich der
Schief3stand der Kyffhauser-Kameradschaft mit einer regelmaBig genutzten 50 m-
SchieBbahn. Die vorhandene 100 m-SchieBbahn ist geschlossen und wird auch in
Zukunft nicht benutzt werden. Durch ein Schallschutzgutachten wurde ermittelt, dass
SchallschutzmaBnahmen an der Anlage nétig sind, um im gesamten neuen
Wohngebiet die zuldssigen Werte einzuhalten. Die hierfiir notwendigen Details
werden im Rahmen des B-Plan Verfahrens geregelt (s. auch Kap. 2.4 und 3.).

1.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schafstedt stellt bisher flir das betroffene
Plangebiet eine Flache flr Landwirtschaft dar.
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2. INHALT DER 12. ANDERUNG

Die ehemalige Landwirtschaftsfliche wird durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes zu einer Wohnbaufliche gedandert. Angrenzend an
bestehende Misch- und Dorfgebiete werden in dem aktuellen sowie mittelfristig bis
2025 bendtigten Umfang neue Flachen flir die Wohnnutzung vorbereitet.

Durch die Anderung der vorgesehenen Nutzung kommt es zu einer Uberbauung und
ErschlieBung der offenen, landwirtschaftlichen Flachen flr den Wohnungsbau. Dies
schldgt sich in der Bilanzierung von Eingriffen durch die Bauleitplanung und deren
Kompensation nieder. Die Kompensation wird durch geeignete Fldchen aus bereits
realisierten MaBnahmen (im Bebauungsplan Nr. 18) und die Abbuchung aus dem
Okokonto der Gemeinde Schafstedt sowie externer Okokonten der Landwirtschafts-
kammer S-H sichergestellt werden.

2.1 Stadtebauliche Darstellungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Darstellung der ,Flache flr die Landwirtschaft® auf den Flurstiicken 23/1 der Flur 4
und 44/1 (teilw.) der Flur 6, Gemarkung Schafstedt wird gedndert in ,W - Wohn-
bauflache". Es soll ein allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO entstehen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 erfolgt die Konkretisierung zu Art und
MafB der baulichen Nutzung im Plangebiet.

2.2 Anpassung des Landschaftsplans

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an bzw. teils in der Ortslage der Gemeinde
Schafstedt auf Ackerfldchen. Die Flachen sind aktuell durch Maisanbau genutzt.

Die Darstellung im Landschaftsplan weist fir die Flache sowohl im Bestand als auch
in der Entwicklungskarte landwirtschaftliche Nutzflache / Acker aus. Die Knicks im
Norden, Osten und Siden des Grundstlicks sind mit der Kategorie II bewertet. Der
westliche, stark Uberformte "Knickrest" ist im Landschaftsplan nicht dargestellt.

Durch die Planung wird zwar die It. Landschaftsplan dargestelite
Landwirtschaftsflache einer anderen Nutzung zugefiihrt. Es gehen aber keine
besonderen oder wertvollen Flédchen fiir Natur und Landschaft verloren.

Bei der nachsten Uberarbeitung bzw. Fortschreibung des Landschaftsplans sind die
neuen Darstellungen flir die Flachen zu (bernehmen. Durch die neue Planung allein
ist noch keine Fortschreibung des Landschaftsplans gerechtfertigt.

2.3 Hinweise

Es liegen keine Hinweise vor.
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2.4 Stellungnahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung

Nachfolgend wird kurz auf die Stellungnahmen zum FNP-Vorentwurf und die
Abwagung der Gemeindevertretung eingegangen. Die Stellungnahmen und
Abwagungen werden hier gekiirzt wiedergegeben.

Kreis Dithmarschen

Umweltbezogener Gesundheitsschutz (B-Plan Nr. 19 und 12. Anderung FNP)
Im Rahmen der Detailplanung sind konkrete Aussagen zur Verminderung der
Gerduschimmissionssituation zu treffen. Die im Schallgutachten empfohiene
Einhausung der SchieBBanlage ist im Textteil des B-Planes festzusetzen.

Abwdaqgung
Zwischen dem Betreiberverein der SchieBanlage und der Gemeinde Schafstedt wird

eine Vereinbarung zur Einhausung der Anlage und weiteren Sachverhalten getroffen.
Nach Umsetzung der MaBnahmen sind die Schallwerte zu Uberprifen. Eine
Festsetzung von MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans kann nicht
erfolgen.

Wasserverband Siderdithmarschen

Die vorhandene Regenwasserkanalisation und die nachfolgende Mischwasser-
kanalisation sind bereits zu (ber 100 % ausgelastet, deswegen kann weijteres
Oberfldchenwasser hier nicht eingeleitet werden. Ein deutliche VergréBerung der
Mischwasserkanalisation bzw. die Erweiterung der Ortsentwésserung mit einer
separaten Regenwasserleitung ist in der weitergehenden Planung zu berticksichtigen.

Abwdagung
Es ist vorgesehen, die Entwédsserung in Gdnze auBerhalb des Plangebiets durch eine

ausreichend dimensionierte RW-Leitung in der StraBe Heisterbarg zum
Regenrickhalteteich der Gemeinde am Feuerwehrgebdude =zu Ilésen. Der
Regenriickhalteteich ist dafiir um das benétigte Volumen zu erweitern.

LLUR, Abt. technischer Umweltschutz

Soweit sichergestellt ist, dass die 100 m SchieBSbahn sicher stillgelegt und vor
Erstbezug der neuen Wohnhduser die Einhausung der 50 m SchieBbahn fertiggestelit
ist, sind aus Sicht des Immissionsschutzes keine Anregungen oder Bedenken
mitzuteilen.

Abwagung
Zwischen dem Betreiberverein der SchieBanlage und der Gemeinde Schafstedt wird

eine Vereinbarung zur Einhausung der 50m-Anlage, zur Stilllegung der 100m-
SchieBbahn und zu weiteren Sachverhalten getroffen. Nach Umsetzung dieser
MaBnahmen sind die Schallwerte zu Uberpriifen.
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3. UMWELTBERICHT

3.1 Einleitung

Auf Grundlage der Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an die Richtlinie
2001/42/EG der Europaischen Union ist in § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung und
in § 2a Nr. 2 BauGB ein entsprechender Umweltbericht fiir jeden Bauleitplan
vorgeschrieben worden, Er bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

3.1.1 Kurzdarstellung der Bauleitplanung

Die vorliegende 12, Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schafstedt
verfolgt das Ziel den Siedlungsbereich 2zu arrondieren. Anstelle von
landwirtschaftlicher Nutzflache (Acker) ist eine Flache filr Wohnen darzustellen. Die
Gemeinde Schafstedt will damit auf einer geeigneten Fldche in der Ndhe zum
Ortszentrum Wohnnutzung ermdéglichen. Damit folgt sie den Ergebnissen der Analyse
zur Innenentwicklung und kommt der hohen Nachfrage nach Bauland nach.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Das BauGB sieht in § 1 (6) Nr.7 vor, die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Nach § 1la (2)
BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, die
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen zu bevorzugen und die
Innenentwicklung zu starken. Nach § 1a (3) BauGB sind Beeintrachtigungen und
Eingriffe flir Landschaftsbild sowie Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts durch die Planung zu vermeiden oder auszugleichen,

Im Zuge der Flachennutzungsplandnderung werden folgende Ziele des
Umweltschutzes berlicksichtigt:

« Vorabprifung der Innenentwicklungspotenziale und angepasste Gebietsgriéfie
s« Nutzung von bestehenden ErschlieBungen und Infrastrukturen
o Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgliter von Natur und Landschaft

« Flr das Orts- und Landschaftsbild glinstige direkte Einbindung in die Ortslage an
den StraBen Heisterbarg und Friedhofsallee

« Ortstypische Baugebietssituation und -gestaltung
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3.2 Bestand und Bewertung

Nachfolgend wird ein Uberblick zum natirlichen Bestand des Plangebiets und
angrenzender Bereiche gegeben. AuBerdem wird der Bestand unter Einbeziehung der
Art der zuklnftigen Nutzung bewertet.

3.2.1 Bestandsaufnahme

Bei der zur Bebauung anstehenden Flache handelt es sich um einen Ackerstandort.
Derzeit wird die Flache komplett flir den Maisanbau genutzt. Vegetation ist auBerhalb
der Anbauzeit nicht vorhanden. Die Flache grenzt westlich an die Friedhofsallee an
und weist an der Ecke zum Heisterbarg eine Zufahrt auf.

Die Flache ist fast ganzlich von Knicks umgeben, die an den noérdlichen, stdlichen
und &stlichen Grenzen landschaftstypisch ausgeprdgt sind. Auf der westlichen Grenze
ist der Knick durch die angrenzende Wohnbebauung An Barg (berpragt bzw. teils
bebaut oder nicht mehr auffindbar.

In der unmittelbaren Umgebung grenzen sowohl eine Grinlandflache, ein Feldgehdlz
und die ehemalige Kiesgrube als auch zweiseitig StraBen und Wohngebietsflachen
an. Im Osten des Plangebiets befindet sich ein Schiefistand der Kyffhduser-
Kamaradschaft. Hier sind Untersuchungen zum Immissionsschutz durchgefiihrt
worden, die eine geringe Uberschreitung der Werte nach TA Ldrm auf Teilen des
Plangebiets ergaben. Erforderliche LarmschutzmaBnahmen werden im
Bebauungsplanverfahren geklart.

Bei der Untersuchung des Bodens / Baugrunds wurde festgestellt, dass die Béden in
geringen Tiefen eine wasserundurchldssige Schicht aus Geschiebemergel aufweisen
und nicht versickerungsfahig sind. Das Oberflichenwasser von allen neuen
Versiegelungsflachen muss also vollsténdig aufgefangen und entsorgt werden. Dies
soll auf einem gemeindeeigenen Grundstlick in der Nahe erfolgen (s, Kap. 2.4).

3.2.2 Prognose des Umweltzustands

Das gesamte Plangebiet ist als landwirtschaftliche Ackerflache in Dorfrandlage zu
bewerten. Nach Durchfihrung der BaumaBnahmen gemdB den Vorgaben des
Bebauungsplanes Nr. 19 wird sich das Gebiet grundlegend verdandern. Ein groBer Teil
der bisher offenen Bodenflachen wird versiegelt sowie Bodenhorizonte durch
Bautatigkeit verdndert und verdichtet. Die Grundwasserneubildung wird dadurch
erheblich beeintrachtigt. Zudem wird sich durch die Bebauung eine erhdhte
Warmespeicherung und bei der Nutzung eine Erhéhung von Emissionen ergeben.

Durch die Bebauung auf den Grundstlicken sowie die ErschlieBung werden die
landwirtschaftlichen Vegetationsbiotope verschwinden, die anthropogene Nutzung
wird Uberwiegend intensiver. Bzgl. der Biotopqualitét ist mit keiner Verschlechterung
zu rechnen, da in den zuklinftigen Garten die Lebensraumqualitat flir Tiere oft héher
ist als auf Acker. Die Diversitat der Vegetation (Flora) wird sich erhéhen.

Es gehen von der zuklnftigen Nutzung bei Beachtung aller Sicherheitsvorschriften
keine Gefahren flir die Umwelt aus. Die Umgebung des Baugebiets unterliegt aber
einigen Einflissen aus der neuen Nutzung. Dies kénnen vor allem Verkehrslarm- und
Geruchsimmissionen sein. Da es sich jedoch um ein allgemeines Wohngebiet handeln
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wird, sind die Stérungen in der dérflichen Umgebung als weniger relevant zu
bewerten.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Es kommt nur zu einer Zerstdrung geschitzter Biotope durch die Beseitigung von
etwa 32 m Knick an der Friedhofsallee. Der Umweltzustand wird sich im Gebiet nur
unwesentlich verschlechtern. Die Uberbauung von knapp 50% der Flache, die
Zerstérung des Knickbiotops und der Verlust natiirlichen Bodens sind allerdings
negativ zu werten. Insbesondere diese Eingriffe missen daher extern kompensiert
werden.

Wird das stédtebauliche Vorhaben, welches die Anderung des FNP vorbereitet, nicht
durchgefiihrt, verbleibt die Flache in artenarmer Ackernutzung hauptsdchlich durch
Maisanbau.

Kumulierende Wirkungen anderer Vorhaben oder Planungen/Projekte sind nicht zu
erwarten, da in der ndheren Umgebung keine weiteren relevanten Vorhaben
durchgefiihrt werden.

3.2.3 MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Im Bauleitplanverfahren sollen insbesondere bodenschonende Aspekte aber auch
Aspekte des Orts- und Landschaftsbildes berlicksichtigt werden. AuBerdem sind die
Normen zum Schutz des Bodens und der Vegetation einzuhalten. Die vorhandene
ErschlieBung von der Friedhofsallee wird genutzt.

Einzelne hochwertige Biotope, wie z. B. die Knicks am Rande des Gebiets werden
weitgehend erhalten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse ist der Schutz vor Immissionen
unerldsslich. Dabei ist hier vor allem auf die Immissionen durch die nahegelegene
SchieBsportanlage abzuheben (s. auch Kap. 2.4). Die schalltechnische Untersuchung
hat ergeben, dass die Grenzwerte der TA Larm im o6stlichen Teil des allgemeinen
Wohngebietes Uberschritten werden. Es wird empfohlen, die SchallschutzmaBnahmen
an der Anlage selbst vorzunehmen. Entsprechend werden im weiteren Verfahren zum
Bebauungsplan Nr. 19 zwischen der Gemeinde und dem Betreiber entsprechende
Vereinbarungen zu den nétigen baulichen MaBnahmen zur Larmreduzierung und der
Kostenverteilung geschlossen. Die SchallschutzmaBnahmen sind vor dem Erstbezug
der neuen Wohnhauser fertigzustellen,

Die naturschutzrechtliche Kompensation soll durch geeignete Flachen aus bereits
realisierten AusgleichsmaBnahmen (im Bebauungsplan Nr. 18) und die Abbuchung
aus dem Okokonto der Gemeinde Schafstedt sowie externer Okokonten der
Landwirtschaftskammer S-H sichergestellt werden.

3.2.4 Alternativen / Planungsmaoglichkeiten

Eine alternative Flache zur Wohngebietsentwicklung in Nahe des Dorfkerns mit
Anbindung an Siedlungs- und Infrastrukturen, kurze Wege und vorhandene
ErschlieBung gibt es nicht. Die Entwicklung entspricht den Empfehlungen aus der
Analyse zu den Innenentwicklungspotenzialen der Gemeinde. Es wird damit die
anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken befriedigt und eine geeignete
Arrondierungsflache im Siedlungszusammenhang genutzt.

Auf der Flache selbst sind keine alternativen Planungsmdoglichkeiten realisierbar.

9
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3.3 Zusatzliche Angaben

3.3.1 Verfahren der Umweltpriifung / Kenntnisstand
Die Umweltpriifung hat vorliegende Gutachten und Unterlagen, wie
- Landschaftsrahmenplan
- Landschaftsplan Gemeinde Schafstedt
- Baugrundgutachten (T. VoB3, 02-2017)
- Schalltechnische Untersuchung SchieBstand (TUV Nord, 06-2017)
- Auszug Archdologische Landesaufnahme (Arch. Landesamt SH, 01-2017)
- Informationen aus dem Umweltatlas Schleswig-Holstein
- Vorhergehende Flachennutzungsplananderungen

u. a. ausgewertet. AuBerdem wurden mehrere Ortsbegehungen mit Bestands-
aufnahmen hinsichtlich Flora und Fauna vor Ort Anfang Nov. 2016 und Ende Maérz
2017 durchgefihrt.

Der Kenntnisstand ist derzeit ausreichend.

3.3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen

Das Amt Mitteldithmarschen wird fiir die Gemeinde Schafstedt nachfolgend im
Rahmen ihrer Verwaltungstatigkeit den Umweltschutz im Siedlungsbereich
berlicksichtigen. Auf der Ebene des Flachennutzungsplans sind keine weiteren
UberwachungsmaBnahmen erforderlich.

3.3.3 Zusammenfassung

Durch die Planung wird ein Flurstlick im Siedlungszusammenhang der Gemeinde
Schafstedt zur ErschlieBung und Bebauung mit Wohngebduden vorbereitet. Die
bisherige Ackerflache stellt keine besondere Flache flr Natur und Landschaft dar. Sie
ist bereits durch intensive Nutzung geprdgt und eine ErschlieBung liegt auch an.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache unterliegt keinem Schutzstatus des
Naturschutzrechts. Angrenzend sind die Schutzobjekte der Knicks vorhanden. Diese
stellen geschlitzte Biotop gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 (1) LNatSchG S-H dar.
Sie bleiben durch die Planung weitgehend unber(hrt.,

Der externe Ausgleich soll durch geeignete Flachen aus bereits realisierten
MaBnahmen (im Bebauungsplan Nr. 18) und die Abbuchung aus dem Okokonto der
Gemeinde Schafstedt sowie externer Okokonten der Landwirtschaftskammer S-H
sichergestellt werden.

Zur Reduzierung der geringfligig zu hohen Larmbelastung durch den SchieB3betrieb
auf der Anlage der Kyffhdauser-Kamaradschaft wird die Einhausung der 50m Bahn der
Anlage vorbereitet.

Die Flache eignet sich gut flr die Erweiterung der wohnbaulichen Entwicklung in der
Gemeinde Schafstedt. Die Planung erfolgt auf konkrete Nachfragen und
Ansiedlungswiinsche (Stand Sept. 2017: 14) sowie auf der Basis der Analyse zur

10
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Innenentwicklung. Mit der Arrondierung ist an dieser Stelle die wohnbauliche
Siedlungserweiterung der Gemeinde Schafstedt abgeschlossen,

Gemeinde Schafstedt
Der Blrgermeister

Siegel und Unterschrlft\

11



Zusammenfassende Erklarung

12. Anderung des Flichennutzungsplans
der Gemeinde Schafstedt

Zusammenfassende Erkldrung tber die Beriicksichtigung der Umweltbelange und
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemé&B § 6a BauGB

1. Ziele der 12, Anderung des Flichennutzungsplans

In der Gemeinde Schafstedt besteht ein Bedarf an neuen Wohnbauflachen fir
Einfamilienhduser, dem die Gemeinde mit einer Angebotsplanung flir ein allgemeines
Wohngebiet entgegenkommen mdchte.

Im Vorlauf der Bauleitplanung wurde 2016 eine Analyse der Flachenpotenziale fiir
den Wohnungsbau erstellt mit dem Resultat, dass dem steigenden Bedarf nicht
ausreichend kurz- bis mittelfristig verfligbare Grundstiicke im Innenbereich
gegeniiberstehen. Dariiber hinaus wurden im Rahmen der Analyse finf
AuBenbereichsflachen auf ihre Entwickelbarkeit zu Wohnbauflachen geprift. Im
Ergebnis erwies sich die Flache des parallel aufzustellenden B-Plans Nr. 19 als am
besten geeignet, da sie zentral gelegen und gut zu erschlieBen ist. Zudem stand nur
diese Flache fiir den Erwerb durch die Gemeinde zur Verfligung.

Die gut 6 ha groBe Flache schlieBt sich direkt an die Wohnbebauung der StraBe ,An
Barg" an und rundet den Ortsrand sinnvoll ab. Aufgrund der landesplanerischen
Vorgaben sind dort bis 2025 maximal 20 neue Wohngrundstiicke geplant.

Fur Ausgleichsbedarfe zur Kompensation nach BauGB i, V. m. BNatSchG wird zum
einen der Uberschuss auf der Fldche am Miihlenbach aus Bebauungsplan Nr. 18
verwendet. Zum anderen werden Okopunkte der Gemeinde Schafstedt aus dem
eigenen Okokonto verwendet. Weiterhin werden im Okokonto Schmalfeld 3 der
Landwirtschaftskammer S-H 64 Ifm Knick neu angelegt bzw. erworben. Der
verbleibende Flédchenausgleich von 448 m2 wird in einem Okokonto der LWK S-H in
der Gemeinde St. Annen realisiert.

2. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung / Abwigungsergebnisse

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form einer
Blirgerversammlung am 14.09.2017 durchgefiihrt. Die Planung wurde vorgestellt. Es
wurden keine Bedenken vorgebracht.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte vom
21.07.2017 bis 25.08.2017.

Stellungnahme des Kreises Dithmarschen

Seitens der Unteren Naturschutzbehorde wurden keine Bedenken vorgebracht.

Die sonstigen Hinweise der Kreisbehdrden bezogen sich auf Inhalte des B-Plans Nr.
19 und werden dort im weiteren Verfahren bearbeitet.




Stellungnahme der Landesplanungsbehérde
Es wurde empfohlen, die PlangebietsgroBe dem in der Analyse der Innenentwick-
lungspotenziale ermittelten Bedarf anzupassen.
» Da die Planung im Rahmen der in der Analyse errechneten WE liegt, ergab
sich keine Anderung.

Stellungnahme des Archéaologischen Landesamtes
Es wurden keine Bedenken geduBert. Nach einer Voruntersuchung vor Ort wurde das
Gebiet zu Bebauung freigegeben.

Stellungnahme des LLUR, Abt. techn. Umweltschutz
Es wurde darauf hingewiesen, dass aus Ldrmschutzgriinden vor dem Erstbezug der
neuen Wohngebdude die 100m Schiebahn der Kyffhduser Kameradschaft stillgelegt
und die 50m SchieBbahn eingehaust sein miissen.
» Die Gemeinde hat entsprechende Vereinbarungen Uber die notwendigen
baulichen MaBnahmen mit dem Betreiber des SchieBstandes vorbereitet.

Stellungnahme des Wasserverbandes Stderdithmarschen
Die Problematik der Regenwasserentsorgung wurde angesprochen.
» Eine Lésung hierflr wird im weiteren Verfahren zum B-Plan Nr. 19 erarbeitet,

Die Nachbargemeinden duf3erten im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf keine
Bedenken bzw. wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Die weitere Beteiligung der Behorden gem. §4 (2) BauGB erfolgte vom 12.10. bis
zum 24.11.2017. Die offentliche Auslegung gem. §3 (2) BauGB erfolgte vom
01.11. bis zum 01.12.2017.

Stellungnahme der UNB Kreis Dithmarschen
Es wurden keine Bedenken gedufBert.

Stellungnahme der Landesplanungsbehdrde
Ziele der Raumordnung stehen der 12. Anderung des FNP nicht entgegen,

Stellungnahme des Archdologischen Landesamtes
Es wurden keine Bedenken gedufBert,

Die weiteren Stellungnahmen bezogen sich auf Inhalte des B-Plans Nr. 19 bzw.
wurden keine Bedenken geduBert.

Die einzige Stellungnahme, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung abgegeben
wurde, bezog sich auf die Problematik der Entwéasserung des neuen Wohngebietes.
Hier wird im Rahmen des B-Plan Verfahrens bzw. bei der anstehenden
ErschlieBungsplanung an einer Lésung gearbeitet.

. Beriicksichtigung der Umweltbelange

GemanB § 2 (4) BauGB wurde eine Umweltprifung durchgeflihrt und deren
Ergebnisse gem. § 2a BauGB in einem Umweltbericht dargelegt.

Es wurde ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erstellt, der

« die Auswirkungen der geplanten Vorhaben und MaBnahmen auf Natur und
Landschaft ermittelt und bewertet

¢ Hinweise zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen aufzeigt und

s geeignete Kempensations- oder ErsatzmaBnahmen formuliert



AuBerdem wird im Rahmen des LAFB auf den Artenschutz gemdB der §§ 39-45
BNatSchG eingegangen. Die Situation ggf. varhandener Schutzgebiete und -objekte
des Natur- und Landschaftsschutzes wird ebenfalls beleuchtet,

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden die ndtigen Ausgleichsbedarfe ermittelt, Die
kankreten MaBnahmen wurden in Abstimmung mit der UNB Dithmarschen festgelegt.

. Planungsalternativen

Die Gemeinde Schafstedt hat sich flir den Standort entschieden, weil er in der
Analyse der Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau bereits positiv bewertet wurde,
Die Flache ist zentral gelegen und gut zu erschlieBen. Zudem stand nur diese Flache
fir den Erwerb durch die Gemeinde zur Verfligung.

Weder zum gewahlten Standort noch zur angestrebten Bebauungsweise sind
alternative Planungsldsungen ernsthaft zu erwdgen gewesen,

Hinweise auf gravierende Bedenken oder Einschrankungen sind der Gemeinde
Schafstedt im Planverfahren nicht vorgetragen geworden.

Gemeinde Schafstedt

Der Blirgermeister

AW 4

atum
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1. Anlass und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Schafstedt besteht aufgrund ihres aktiven Gemeinwesens (vor allem Vereine), ihrer
attraktiven und verkehrsguinstigen Lage sowie ausreichenden Infrastruktur eine regelmafige Nachfrage
nach Wohnbauland. Diese Nachfrage ist im Anhang konkret anhand bauwilliger Personen und Familien
dokumentiert.

Das Arbeitsplatzangebot im Ort und der ndheren Region ist vergleichsweise gut; es siedeln sich neue
Firmen an und ortsanséassige Betriebe expandieren. Die Grundstlicke des letzten neu erschlossenen
Wohngebiets am Kriizkamp sind alle bebaut bzw. verkauft oder reserviert.

Um den anstehenden Bedarf in der Zukunft decken zu kdnnen, ist die Aktivierung weiterer Fléachen in
Schafstedt erforderlich. Dabei gilt es, die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung® sowie des 8§ 1a (2) BauGB ,sparsamer Umgang mit Grund und Boden* zu
beachten, die eine restriktivere Baulandausweisung zum Ziel haben.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Schafstedt beschlossen, eine Erhebung der vorhandenen
Flachenressourcenim Innenbereich der Gemeinde zu erstellen. Im Rahmen einer Analyse soll gepruft
werden, ob und in welchem Umfang hier alternativ zur Inanspruchnahme neuer AuRenbereichsflachen
eine Entwicklung von Wohnbauflachen mdglich wére.
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Abb. 1: Ubersichtsplan zur Lage des Untersuchungsgebiets (Umweltdatenatlas S-H)
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2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsplan

Schafstedt liegt geman Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) im landlichen Raum und in einem Entwick-
lungsraum fr Tourismus und Erholung. Genau durch die Gemeinde verlauft entlang der Autobahn A23
eine Landesentwicklungsachse.

Hinsichtlich des Umfangs der Wohnungsbauentwicklung macht der LEP folgende Vorgaben:

,BIis zur Aufstellung neuer Regionalplane gilt folgender Rahmen fir die Wohnungsbauentwicklung:
In Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, kdnnen im Zeitraum 2010 bis 2025 bezogen auf ihren
Wohnungsbestand am 31.12.2009 neue Wohnungen ... im Umfang von bis zu 10 Prozent in den
landlichen Raumen gebaut werden.

Der Wohnungsbestand lag am 31.12.2009 bei 560 W ohneinheiten (WE) *, d. h. bis 2025 kénnte die
Gemeinde max. 56 zusatzliche WE schaffen. Da von 2010 bis 2015 bereits 16 weitere WE in Form von

Ein- oder Mehrfamilienh&usern entstanden sind (s. Tabelle 1) % hat die Gemeinde demnach noch einen
Spielraum von maximal 40 neuen WE bis 2025.

Jahr Anzahl Baufertigstellungen
(Wohngebaude u. Wohnungen in
Wohngebauden)

2010 1

2011 2

2012 1

2013 1

2014 5

2015/16 6 Baugenehmigungen

(Auskunft Kreis Dithmarschen)

Summe 16

Tabelle 1: Baufertigstellungen bzw. Baugenehmigungen seit 12-2009

2.2 Regionalplan

Das gesamte Gemeindegebiet liegt laut Regionalplan fur den Planungsraum IV 2005 (RP 1V) in einem
Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung. Westlich von Diickerswisch und im Nord-
westen der Gemeinde liegen kleine Bereiche mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft.

Die Gemeinde Schafstedt hatte gemaf Regionalplan Ende 2003 insgesamt 1.335 Einwohner bei 536
Wohneinheiten (im Vergleich1994: 1.199 Einwohner bei 453 WE) . Durch die Lage an den LandesstralRe L
145 und L 175 sowie die direkte Anbindung an die BAB23 ist die Gemeinde gut im regionalen und tber-
regionalen StraRennetz eingebunden. Schafstedt verfiigt iber eine Grundschule (Auf3enstelle) und einen
evangelischen Kindergarten.

Quelle: www.regionalstatistik.de (Statistiken des Bundes und der Lander)
Quelle: www.regionalstatistik.de
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schafstedt wurde 1997 aufgestellt und hat bis heute 10
Anderungen erfahren:

- Anderungen 1, 2 und 7 des FNP erfolgten parallel zur Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 11, Nr.
13 und Nr. 16 fur die Wohngebiete Larchenweg, Lindenstrafl3e und Kriizkamp

- Anderung 4 betraf ein geplantes Senioren- u. Demenzheim; das Verfahren wurde abgebrochen

- Anderungen 8 und 10 standen im Zusammenhang mit der Entwicklung bzw. Riicknahme einer
Flache fur einen Solarpark.

- Anderungen 3, 5, 6 und 9 bereiteten die Entwicklung von Sondergebieten (Handel und
Pferdetherapie) und von Gewerbegebieten vor.

Der Flachennutzungsplan (FNP) weist den Uiberwiegenden Teil der Ortslage als gemischte Bauflachen
(M) aus. Als Wohnbauflachen dargestellt sind:

- Hauptstral3e Richtung Albersdorf und Stral3e Am Berg
(alle Grundstiicke sind bebaut)
- Neubaugebiet an der Judenstrale bis zur Baumschule
- die Flachen der Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 11, Nr. 13 und Nr. 16
In Duckerswisch findet sich aulerdem ein Sondergebiet "W ochenendhausgebiet”" (SO W och).

Abb. 2: Ausschnitt FNP 1997 — Nord Ausschnitt FNP 1997 — Sud
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3. Ausgangslage

Das Ortsbild wird geprégt durch die kleinteilige, dorfliche Siedlungsstruktur und einige landwirtschaftliche
Betriebe sowie die meist gro3ziigigen Wohngrundstiicke mit Gartennutzung. Der Uberwiegende Teil der
Wohnbebauung liegt an den ruhigeren Seitenstralen. Gebaudeleerstand ist sowohl bei den innerdrtlichen
Hofanlagen als auch beim Wohnen kaum vorhanden.

Entlang der Hauptstral3e, an der sich die Einmiindung der Landesstrafle L175 in die L145 befindet, finden
sich Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe, ein Autohandel sowie ein Landmaschinenhandel
mit Tankstelle. AuRBerdem sind Gewerbebetriebe, wie

2 Zimmereien,

Erdbaufirma,

Baufachmarkt mit Angelshop
Autolackierer
Rosen-Baumschule
Veranstaltungsservice sowie

Trapezblechbearbeitung

und weitere Firmen in Schafstedt anséassig.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind

Kindergarten (Ev. Kindertagesstatte LUtt LaAmmerstuv),

Grundschule (Grundschule Bargenstedt-Schafstedt),

ambulanter Pflegeservice TOSOM,

2 gemeindeeigene Seniorenwohnanlagen ,Oln Esch® und ,Hohenhérner Stral3e“ und
Freibad Schafstedt.

Einkaufsmdglichkeiten mit Waren fur den taglichen Bedarf sind beim Backer (Schopsteder Backstuv,
Dorfstrafl3e) und zukiinftig an der Hauptstraf3e im neuen Gewerbegebiet vorhanden. In Schafstedt
existieren auch noch der Gasthof ,Zur Eiche®, Pension Kanal 33 und das Kerzenhof-Cafe.

Aktuell (Stand: 30.06.2015) hat Schafstedt It. Statistik des Kreises Dithmarschen vom 20.02.2016
1268 Einwohner und umfasst ein Gemeindegebiet von ca. 1816 ha.

Bevolkerungsentwicklung

Jahr Bevolkerung mannlich | weiblich
31.12.2008 1334 679 655
31.12.2009 1341 678 663
31.12.2010 1326 669 657
31.12.2011 1355 683 679
31.12.2012 1314 666 649
31.12.2013 1307 663 644
31.12.2014 1279 647 632
31.12.2015 1268 k.A. k.A.
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4. Bestandsaufnahme

Da es sich seit Langerem abzeichnet, dass die Gemeinde Schafstedt langfristig neue Wohnbauflachen
bendétigt, hat das Amt Mitteldithmarschen bereits Ende 2014 mégliche Bauliicken im Gemeindegebiet
ermittelt und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde einer ersten groben Prifung hinsichtlich Eignung und
Verfugbarkeit unterzogen. Desweiteren erfolgte eine liberschlagige Betrachtung von AuRenbereichs-
flachen, die evtl. fur eine bauliche Entwicklung in Frage ké&men. Diese Vorarbeiten wurden in die
vorliegende Bestandsaufnahme und Analyse als Grundlage mit einbezogen.

In Vorbereitung der Ortsbegehung wurden zunéchst mit Hilfe von Luftbildern und Flurkarten freie
Grundsticke und augenscheinlich untergenutzte Flachen innerhalb der Ortslagen erhoben.

Des Weiteren wurden Flachen aufgenommen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt sind sowie die rechtsgultigen Bebauungspléane.

Nicht in die Untersuchung einbezogen wurden die Splittersiedlungen Wester- und Osterheese sowie der
Rosenhof, da hier eine zuséatzliche Bebauung nicht erwiinscht ist.

Auf den Ortsteil DUkerswisch wurde die Untersuchung ausgedehnt, da hier zum einen W ohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden ist und zum anderen ein Bebauungsplan existiert. Die Potenziale zur
Nachverdichtung waren also mit abzuprifen.

Am 08.06.2016 erfolgte die Begehung der Ortslagen. Dabei wurden nach den vorgegebenen Kriterien
freie bzw. untergenutzte Flachen ausreichender GréRRe (ab ca. 600 m2) erfasst sowie Grundstlicke mit leer
stehenden bzw. zum Verkauf stehenden Gebauden. Aul3erdem wurden vor Ort die ErschlieBungs-
maoglichkeiten gepriift. Die funf Flachen im Aul3enbereich, die seitens der Gemeinde fur eine bauliche
Entwicklung in Betracht kamen, wurden mit Blick auf ihre Eignung als Erweiterungsflachen aufgenommen.

Nach einer ersten Auswertung und Abstimmung mit dem Amt Mitteldithmarschen wurden die Ergebnisse
der Bestandsaufnahme mit Frau Inke Kruse vom Fachdienst Bauen und Burgermeister Harald Mahn
besprochen sowie Detailinformationen abgeglichen. Die Ergebnisse des Gesprachs sind in die
nachfolgenden Tabellen eingeflossen. Die Analyse bildet demnach den aktuellen Stand von Juli 2016 ab.

Zur Nachfragesituation bzgl. W ohnbaugrundstiicken wurden folgende Angaben gemacht:

1. Anfrage Gemeinde/Birgermeister: 9 konkrete Bauwiinsche
(Liste Nr. 1 im Anhang) bitte Datenschutz beachten !

2. Anfrage Amt Mitteldithmarschen: derzeit keine

Alle konkreten Anfragen beim Burgermeister kdnnen durch eine von den Bauwilligen unterschriebene
Liste (ANHANG S. 21) dokumentiert werden. Aus Datenschutzgriinden werden diese Angaben hier nur
ohne vollstandige Namensnennung veroéffentlicht. Die vollstdndige Liste kann den zustandigen Kreis- und
Landesbehoérden aber zur Verfligung gestellt werden.
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300 m:
1:10000

Abb. 3 :Luftbild der Ortslage mit Autobahnanschluss des Ortsteils Diickerswisch am Nord-Ostsee-Kanal (Digitaler Atlas Nord)
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1. Baulticken, untergenutzte Flachen und Leerstdandeim Innen- und Aul3enbereich

Flachennummer 1 2 3 4
allgemeine Angaben
Flur /Flurstick 4/ 22 teilw. 4/95 4/ 26/6 teilw. 4/34
Adresse Mohinbarg 14 (a) Am Barg 11 (a) Mohinbarg (zw. Nr. 10 und Nr. 12) ~ Moéhinbarg 5
GroRRe (m?) 1000 540 880 1200
Eigentiimer privat Gemeinde privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Rasenflache und Baumbestand, im

hinteren Bereich angrenzend
Reitplatz/Pferdehaltung

Spielplatz / neue Spielgerate

privater Garten, intensiv genutzt

leer stehendes EFH mit Garten,
guter Zustand

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Potenzialflache

Grunflache

Potenzialflache

Leerstand

FNP / Innenbereich / AuRen-
bereich / B-Plan

Flache fur die Landwirtschaft /
im Ubergang zum AuRenbereich

im B-Plan Nr. 7 als Spielplatz
festgesetzt

W /Innenbereich

W / Innenbereich

ErschlieBung

vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

Bebaubarkeit der Flache /
Gelande

unproblematisch

vorhanden

nein

unproblematisch

vorhanden

ja

unproblematisch

vorhanden

nein

bebaut

Ortsbild

Freiflache im Siedlungsbereich

attraktive Grinflache

dorftypische Gartennutzung

durch Leerstand eher negativ

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

Verkehrslarm

nein

Verkehrslarm

Verkehrslarm

Altlastenverdacht

nein

nein

nein

nein

Sonstiges

wertvoller Altbaumbestand

Freiflache erhalten

Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

ausnahmsweise, FNP dagegen;
aufgrund anderer Nutzungs-
absichten nicht verfligbar

soll als Spielplatz erhalten werden

als dorftypischer Garten
erhaltenswert; nicht verfiigbar !

bereits verkauft und fiir private
Zwecke Uberplant — nicht mehr
verfugbar

planerische Empfehlung

keine Prioritat

kein Handlungsbedarf

keine Prioritat

kein Handlungsbedarf

mogliche WE
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Flachennummer | 5 6 7 8
allgemeine Angaben \
Flur /Flurstick 4/ 36/16 6/38 6/ 37 teilw. 6 / 28 teilw.
Adresse Mohinbarg 1 Friedhofsallee 6 Heisterbarg zw. 17 und 19 Heisterbarg zw. 29 und 31
GroRe (m2) 1700 1740 /900 1400 ca. 700
Eigentimer privat privat privat privat
Leerstand Gaststatte, Sporadisch leer stehendes EFH =
aktuelle Nutzung /Zustand maRiger Zustand T e otw— Pferdekoppel Obstbaume
stadtebauliche Bewertung |
Flachentyp Leerstand Potenzialflache Potenzialflache Potenzialflache
FNP / Innenbereich / AuBen- . . 0 i i
bereich / B-Plan M /Innenbereich W / Innenbereich W / tberwiegend Innenbereich (an |/ ohar Augenbereich

der StraRe)

Erschliefung

vorhanden

vorhanden

vorhanden

vorhanden

Bodenardnung notwendig

nein

nein

ja

ja

Bebaubarkeit der Flache/
Gelande

bereits bebaut

unproblematisch

unproblematisch

- Gelandesprung zur Straf3e fir
ErschlieRung problematisch
- Baumbestand tlw. erhaltenswert

Ortsbild

negative Wirkung durch
groRraumigen Leerstand

groflziigige Gartennutzung

dorftypische Freiflachennutzung

dorftypische Freiflachennutzung

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

Verkehrslarm

SchielRstand gngnm"lhnr

nein

nein

Altlastenverdacht

nein

nein

angrnn?nnd an-alte nnpnnin

nein

an:tigpq

Fazit

Bewertung/ Verfligbarkeit

- fir Wohnnutzung nicht geeignet
- kein Zugriff der Gemeinde moglich

Gartennutzung hat Vorrang; aber f.
Nachverdichtung geeignet; nicht
verfugbar

- zur Nachverdichtung geeignet
- Altlasten priifen !
- Verfugbarkeit/Eigenbedarf unklar

- keine Prioritat fir Nachverdichtung
- Verfligbarkeit /Eigenbedarf unklar

planerische Empfehlung

Nachnutzung vorantreiben,

nachrangige Prioritat, aktuell kein
Handlungsbedarf

- Prioritat fur Nachverdichtung, falls

kein Handlungsbedarf

l:ignnh"lmor nncpror\hon

Altlastenpriifung negativ

Sl ol o~ \AJ
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D

D

H
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Flachennummer

10

11

12

allgemeine Angaben

Flur /Flurstick

7116/1

7117/1

7118/2

71106

Adresse Heisterbarg 8 (a) Heisterbarg 6 Heisterbarg, hinter 6 und 8 Ahornweg 10
GrofRe (m?) 2000 1300 1800 1500
Eigentimer privat privat privat Gemeinde
aktuelle Nutzung /Zustand Mulde durch ehem. Sandabbau, leer stehendes EFH mit Garten, Flache nicht einsehbar, laut Luftbild Spielplatz

Baumbestand, Rasen

guter bis maRiger Zustand

dichter Baumbestand / Wald

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Potenzialflache

Leerstand

Potenzialflache

offentlich Grinflache

FNP / Innenbereich / Au3en-
bereich / B-Plan

W / Innenbereich

W / Innenbereich

W / Innenbereich

Im B-Plan Nr. 10 als Spielplatz
festgesetzt

ErschlieBung

nur Uber andere Grundstiicke
(theoretisch) vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

vorhanden

nein

Nein; zu schmale Zuwegung zum
Heisterbarg

ja

vorhanden

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelande

Gelandesprung, direkte ErschlieRung

nicht moglich

bereits bebaut

Erschlieung schwierig,
erhaltenswerter Baumbestand

unproblematisch

beginnende negative Wirkung durch

Ortsbild ohne Bewertung Leerstand nicht einsehbar Freiflache
umweltrelevante Bewertung

Immissionen nein nein nein nein
Altlastenverdacht nein nein nein nein

Sonstiges Biotopverdacht ! - Biotopverdacht Freiflache erhalten
Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

nicht zur Erschlieung geeignet

Nachnutzung forcieren

- ErschlieRung problematisch (nur
mit Bodenordnung)
- Verfiigbarkeit derzeit nicht gegeben

soll als Spielplatz erhalten bleiben

planerische Empfehlung

als naturnahe Freiflache erhalten

und evtl. aufwerten

maogliche WE

ggof. Eigentimer ansprechen;
Verfligbarkeit klaren

keine Prioritat

kein Handlungsbedarf
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Flachennummer
allgemeine Angaben

13

14

15

16

Flur /Flurstiick 71161 71222 71220 8/102
Adresse Lindenstral3e Kriizkamp 6 Kriizkamp 10 Erlengrund 6
GroRRe (m?) 700 700 590 1060
Eigentimer Gemeinde Gemeinde Gemeinde privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Freiflache mit Wiese und jungen
Eichen

zum Verkauf

Baugrundstiick / Brache

Nutzung durch Autohaus als
Stellflache

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Potenzialflache

Baullicke

Baullicke

Baullicke

FNP / Innenbereich / Au3en-
bereich / B-Plan

W /im B-Plan Nr. 13 als
Ausgleichsflache ,Streuobstwiese*
festgesetzt

W / B-Plan Nr. 16 WA

W / B-Plan Nr. 16 WA

M /Innenbereich

ErschlieBung vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Bodenordnung notwendig nein nein nein nein
Bebaubarkeit der Flache / unproblematisch unproblematisch unproblematisch unproblematisch

Gelande

negative Wirkung durch untypische

Ortsbild Grinflache ohne Bewertung ohne Bewertung

Nutzung
umweltrelevante Bewertung
Immissionen nein nein nein nein
Altlastenverdacht nein nein nein nein

Sonstiges

Okologisch wertvoll

Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

steht als Ausgleichsflache nicht fur
eine Bebauung zur Verfiigung

Reserviertes Grundstiick ! - Nicht
mehr verfiigbar

Verkauftes Grundstiick ! - Nicht mehr
verflgbar

Nutzung als Wohngrundstuick
denkbar

planerische Empfehlung

kein Handlungsbedarf

mogliche WE

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

Verfiligbarkeit prufen, Eigentiimer
ansprechen

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam
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Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in der Gemeinde Schafstedt

September 2016

Flachennummer 17 18 19 20
allgemeine Angaben
Flur /Flurstiick 8/64/5 8/77/5 8 /7412 8/71/2
Adresse Hauptstrae 12 Hauptstrae 9/Erlengrund HauptstraRe 11a Hauptstrae zw. 11 und 13
GroRle (m?) nur Gebaude ca. 240 m? Grundflache | 2300 520 612
Eigentimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

leer stehendes Gebaude, ehem.
Dorfladen, méRiger Zustand

Hofflache von Hauptstral3e Nr. 9,
Tannenbaume, Lagerflache etc.

Gewerbe / Landmaschinenhandel

Garten von HauptstraBe 13

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Leerstand

Potenzialflache

Potenzialflache

Potenzialflache

FNP / Innenbereich / Aul3en-
bereich / B-Plan

M / Innenbereich

Erschliefung

vorhanden

M / Innenbereich

Uber Haupt- bzw. Dorfstral3e

M / Innenbereich

Gegeben

M / Innenbereich

vorhanden

Bodenordnung notwendig

nein

ja

nein

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Geléande

bereits bebaut

unproblematisch

teils bebaut bzw. genutzt

unproblematisch

Ortsbild

etwas negative Wirkung durch
Leerstand

dorftypische Nutzung / Griinflachen

Intensive Nutzung / dorftypisch

dorftypische Gartennutzung

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

Verkehrslarm

Verkehrslarm (Hauptstral3e) -
zur Dorfstral3e ruhiger

Verkehrslarm

Altlastenverdacht

nein

nein

nein

Verkehrslarm

nein

Sonstiges

private Freiflachennutzung

Fazit

Bewertung/ Verflgbarkeit

- nicht zur Wohnnutzung geeignet,
- Nachnutzung fur gewerbliche
Zwecke konkret vorgesehen

- fir Nachverdichtung tiw. geeignet
- Verfugbarkeit nicht gegeben

Bedingt fiir Wohnen geeignet / Keine
Verfugbarkeit

- zur Wohnnutzung an der
Hauptstral3e wenig geeignet
-Verflugbarkeit unklar

planerische Empfehlung

- kein weiterer Handlungsbedarf

mogliche WE

Aktuell kein Handlungsbedarf

Keine Prioritat

kein Handlungsbedarf

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam
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Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in der Gemeinde Schafstedt

September 2016

Flachennummer 21 22 23 24
allgemeine Angaben
Flur /Flurstiick 81/70/3 8725 7195 7/101
Adresse Hauptstrae 13 Oln Esch 14 Oln Esch zw. 12 und 14 Judenstraf3e zw. 25 und 25a
GrofRRe (m?) 540 2000 730 900
Eigentiimer privat privat Gemeinde privat
aktuelle Nutzung /Zustand leer stehendes EFH mit groRen Grinland Spielplatz Garten von Hausnr. 25

Nebengebauden, guter Zustand

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Leerstand

Potenzialflache

offentl. Grunflache

Baullicke

FNP / Innenbereich / Aul3en-
bereich/ B-Plan

M / Innenbereich

Landwirtschaftsflache /
AuRenbereich

M / Innenbereich / im B-Plan 5 als
Spielplatz festgesetzt

W / B-Plan Nr.3 WA

mdoglich als Verlangerung von Oln

ErschlieBung vorhanden Esch vorhanden vorhanden
Bodenordnung notwendig nein ja nein nein
Bebaubarkeit der Flache / bereits bebaut unproblematisch unproblematisch unproblematisch

Gelande

Ortsbild

ohne Bewertung

umweltrelevante Bewertung

dorftypische Freiflache/Hauskoppel

gepflegte Griinflache

privater Garten, alte Obstbaume

Immissionen

Verkehrslarm

Altlastenverdacht

nein

laut Berechnung der Landwirt-
schaftskammer keine Geruchs-
belastung durch Schweinemast

nein

laut Berechnung der Landwirt-
schaftskammer keine Geruchs-
belastung durch Schweinemast

nein

nein

nein

Sonstiges

kaum bis nicht genutzt

Verkaufsabsichten

Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

Nachnutzung forcieren / klaren

- Nachverdichtung denkbar aber
aufwendig
- keine Verfugbarkeit

- soll zu Wohnzwecken umgenutzt
werden
- nicht mehr verfugbar

- zur Nachverdichtung geeignet
- Verfligbarkeit aktuell nur zus. mit
Wohngebaude auf Nr.25

planerische Empfehlung

Eigentimer verzogen, wenn moglich

ansprechen

mogliche WE

keine Prioritat

B-Plan Anderung lauft

kein Handlungsbedarf Gemeinde

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam
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Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in der Gemeinde Schafstedt

September 2016

Flachennummer

25

26

27

28

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

7132

8/2/1

13/7

13/ 108 teilw.

Adresse Judenstrafie 37 Klosterhof/HauptstraRe Duickerswisch - Zum Sportplatz 4 Duckerswischer Strafl3e 8a
GroRe (m?) 1022 3600 850 2000

Eigentimer privat privat Gemeinde privat

aktuelle Nutzung /Zustand Garten von Hausnr. 39 Koppel Spielplatz Grinland/Hofkoppel

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Baullicke

Potenzialflache

offentliche Griinflache

Potenzialflache

FNP / Innenbereich / Au3en-
bereich / B-Plan

W / B-Plan Nr. 3WA

Landwirtschaftsflache /
AuRenbereich

M / Innenbereich

ErschlieBung

vorhanden

vorhanden

vorhanden

M /AulRenbereich

vorhanden

Bodenordnung notwendig

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelande

unproblematisch

ja

leicht abfallendes Gelande

nein

unproblematisch

ja

unproblematisch

Ortsbild

privater Garten, Tannenbaume

typischer griiner Ortsrand

gepflegte Griinflache

dorftypische Freiflache

umweltrelevante Bewertung

landwirtschaftlicher Betrieb

Immissionen nein Verkehrslarm nein angrenzend
Altlastenverdacht nein nein nein nein
Sonstiges - Relevanz fur Mikroklima - Hauskoppel
Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

- zur Nachverdichtung geeignet
- nicht verfugbar /andere
Nutzungsabsichten

Flache am Ortsrand im
AuRRenbereich erhalten

einzige offentliche Spielflache im OT

Diikerswisch erhalten

- Nachverdichtung denkbar aber
keine Prioritat
- evil. Eigenbedarf priifen

planerische Empfehlung

Kein Handlungsbedarf

maogliche WE

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

ggof. Eigentimer ansprechen

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam
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Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in der Gemeinde Schafstedt

September 2016

Flachennummer 29 30 31 32
allgemeine Angaben
Flur /Flurstiick 13/111-115 13/37 13/40/13 11/52
Adresse Dickerswischer StraRe Duickerswischer StraRe 20 Dickerswischer StraBe 26 Duckerswischer StraRe 23
GrofRe (m?) 7400 450 1500 3800
Eigentimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Acker / ein Baugrundstiick wird zum
Verkauf angeboten

Brachflache nach Gebaudeabriss,
teils Gartennutzung u. Lagerflache

Pferdekoppel mit Unterstand

Ferienhaus, méaRiger Zustand,
Grundstick teils verwildert

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

B-Plan Gebiet

Bauliicke

Potenzialflache

zeitweiliger Leerstand

FNP / Innenbereich / Au3en-
bereich

M / B-Plan Nr. 12 Ml

M / Innenbereich

M / Satzung 834 (4) Nr. 3 BauGB

M / Innenbereich

ErschlieBung vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Bodenordnung notwendig nein nein nein nein
Bebaubarkeit der Flache / unproblematisch unproblematisch unproblematisch bereits bebaut

Gelande

Ortsbild Ackerland tlw. negative Wirkung dorftypische Freiflache geringe negative Wirkung
umweltrelevante Bewertung
Immissionen nein nein Iandwwtschafthch_er _Betrleb nein
gegeniber / Immissionen ?
Altlastenverdacht nein nein nein nein
Sonstiges - - Freiflache erhaltenswert -
Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

Grundstiicke v. 1700 m2 schwer
verauRRerbar, hauptsachlich
Eigenbedarf der Eigentiimer;
Flurst. 111 ist fir die Erweiterung
des Altenheims vorgesehen

- geordnete bauliche Wiedernutzung

wiinschenswert
- derzeit nicht verfugbar

- Nachverdichtung machbar,
geringe Prioritat
- Verfugbarkeit gegeben

Eigenbedarf fur Freizeitnutzung /
nicht verfligbar

planerische Empfehlung

Eigenbedarf festschreiben ! oder ggf.

B-Plan andern/aufheben

maogliche WE

- ggf. Eigentimer ansprechen

keine bauliche Verdichtung,
Freiflache belassen

Kein akuter Handlungsbedarf

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam
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Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in der Gemeinde Schafstedt

September 2016

Flachennummer
allgemeine Angaben

33

34

35

Flur /Flurstick

11/147

11/ 42 teilw.

11/ 20 teilw.

Adresse Diickerswischer StraRe zw.15c und 17 | Diickerswischer StralRe /Kreinfot Diickerswischer Strae zw. 3 und 5
GroRe (m?) 700 1000 1000
Eigentimer privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Lagerflache des angrenzenden
Betriebes (in Nutzung)

privater Garten

privater Garten

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Potenzialflache

Potenzialflache

Potenzialflache

FNP / Innenbereich / Aul3en-
bereich

M / Innenbereich

M / Innenbereich

M / Innenbereich

ErschlieBung vorhanden vorhanden vorhanden
Bodenordnung notwendig nein ja ja
Bebaubarkeit der Flache / unproblematisch unproblematisch unproblematisch

Gelande

Ortsbild Visuelle Stérung - untypische Nutzung ~ Gartennutzung typische Gartennutzung
umweltrelevante Bewertung

Immissionen nein nein nein
Altlastenverdacht prufen nein nein

Sonstiges

Fazit

Bewertung/ Verfugbarkeit

- fur Nachverdichtung bedingt geeignet
- keine Verfugbarkeit

Gartennutzung hat Vorrang; aber f.
Nachverdichtung geeignet

Gartennutzung hat Vorrang; aber f.
Nachverdichtung geeignet

planerische Empfehlung

Nicht weiter verfolgen

aktuell mégliche WE

keine Prioritat, Ortsteil moglichst
nicht mehr verdichten

0

keine Prioritat, im Ortsteil

0

insgesamt: 7 WE, davon 5 freie Grundstiicke und 2 Leerstande
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September 2016

2. Potenzielle AuBBenbereichsflachen fir eine Siedlungserweiterung

Flachennummer

Flur /Flurstick

4/ 48 teilw.

GréRRe / Lage

1,9 ha/ nordlicher
Ortseingang

Eigentimer

privat

FNP
aktuelle Nutzung/

Landwirtschaftsflache
Acker

4/23/1

1,6 ha /zwischen Wohngebiet
Am Barg und Friedhofsallee

privat

Landwirtschaftsflache
Grinland

1 \Y) V
7/11/1 7182/1 71371
2,8 ha / zwischen Wohngebiet
Krizkamp und Rosenhof Bl 2,2 ha
privat privat privat
;a”dw'rtscr‘aﬂsga‘:he Landwirtschaftsflache Landwirtschaftsflache
aumschule un
2
Grinland/Weide Acker Acker/ Reste Baumschule ~

Bewertung/
Verfugbarkeit

- ErschlieBung Uber StraRe
Méhinbarg méglich

- Flache schlief3t nicht an
Uberwiegend baulich gepréagte
Bereiche an

- Zersiedelung des
Ortsrandes

- ErschlieBung Gber
Friedhofsallee méglich

- schlie3t an 2 Seiten an
baulich gepragte Bereiche an
- Larmimmissionen durch
Nahe zum Schiel3stand
moglich

- ErschlieBung Uber Strale
Heisterbarg mdoglich

- Insellage zwischen Ortslage
und Splittersiedlung Rosenhof
- keine direkte Fortfiihrung
des baulich gepragten
Siedlungsbereichs

- Zersiedlung der Landschaft

- Erschliel3ung bereits in
Verlangerung der StraRe Oln
Esch vorgesehen/mdéglich

- von 3 Seiten von (wohn-)
baulicher Nutzung umgeben

- sinnvolle Abrundung der
Ortslage

- ErschlieBung tber
Judenstrafl’e moglich

- Lage am Ortsrand tragt zur
Zersiedlung bei / keine
sinnvolle Abrundung der
Ortslage

- evtl. L&rmemissionen durch
sudliche angrenzendes
Gewerbe

- Altlasten aus Baumschul-
nutzung maoglich

planerische Empfehlung

- keine Prioritat

im Bedarfsfall 2. Prioritat

nicht weiter verfolgen

im Bedarfsfall 1. Prioritat

nicht weiter verfolgen

maogliche WE

14

16
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Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in der Gemeinde Schafstedt September 2016

5. Analyse und planerisch-fachliche Bewertung

Aus den zusammengefassten Ergebnissen der Begehung und Gesprache wird in diesem Schritt die
planerisch-fachliche Bewertung fur eine weitere stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Schafstedt
erarbeitet. Dabei ist nur der Bereich des W ohnungsbaus bzw. der W ohngebietsentwicklung zu betrachten.

Aus der Tabelle in Kapitel 4 geht hervor, dass in der Gemeinde Schafstedt lediglich 5 Flachen fur
Wohnungsbauzwecke mittelfristig verfigbar wéaren, die die Kriterien

- gesondertes Flurstiick bzw. ausreichend groR3es, teilbares Flurstiick
- Innenbereich; nach § 34 BauGB bebaubar
- keine Hemmnisse, wie ungeklarte ErschlieBung oder stérende Immissionen

- keine Altlasten, wie baulich und energetisch sanierungsbediirftiger Altbestand oder
Bodenverunreinigungen bzw. Verdacht darauf

aufweisen.

Dabei handelt es sich um
1. Heisterbarg zwischen 17 und 19
2. Erlengrund 6
3. Judenstralie 25
4. Duckerswischer StraRe 26 und
5. Diuckerswisch/ B-Plan Nr. 12

Konkrete Verkaufsabsichten existieren allerdings nur fur die Judenstral3e 25, hier jedoch nur im Paket mit
benachbartem Altgebaude und fir 1 Grundstiick v. 1700 m2 im B-Plan Nr. 12 im OT Dickerswisch.

Somit stehen den mind. 9 konkreten Anfragen (ANHANG) zu Wohnbauland in Schafstedt nur 2 frei
bebaubare Grundstiicke fir einen kurzfristigen Erwerb und eine zeitgemalRe Bebauung gegenuber.

Gemal den Vorgaben der Uibergeordneten Planungen, insbesondere des LEP (2010), hatte Schafstedt
als Gemeinde ohne Schwerpunkt und ohne besondere Funktionen ein Potenzial von max.56
Wohneinheiten (WE) bis zum Jahre 2025. Davon sind in den letzten Jahren bereits 16 WE in der
Gemeinde errichtet worden. Es verbleibt ein rechnerisches Potenzial von 40 W ohneinheiten. Aktuell sind
davon bereits 9 Wohneinheiten durch Bauwillige nachfragt. Diese Nachfrage kann aus den ermittelten
Innenentwicklungspotenzialen nicht bzw. nur zu einem sehr geringen Teil gedeckt werden.

Die Wohnbauflachen werden vor allem von Familien mit Kindern bzw. jungen Paaren nachgefragt, die z.
Zt. in Schafstedt zur Miete oder in elterlichen Haushalten wohnen. Die Gemeinde ist sozial und
infrastrukturell fir diese Zielgruppe gut ausgestattet und die Infrastrukturen kénnen so auch langfristig
auslastet werden.

Aufgrund des demografischen Wandels sollte die Gemeinde aber auch die Zielgruppe der aktiven
Senioren mit in den Focus nehmen. Dabei ist an die Ruhe suchenden Senioren aus Ballungsrdumen oder
gréReren Stadten zu denken. Die Lage und Infrastruktur der Gemeinde Schafstedt hat auch fir diese
Zielgruppe klare Vorteile.

Um die Bedarfe verschiedener Zielgruppen hinsichtlich kurzer Wege zu KiTa, Schule, Arzten,
Freizeiteinrichtungen, ggf. Einkauf und anderen Infrastrukturen zu befriedigen, ist die Lage der
Wohnbauflachen von besonderer Bedeutung. Eine zentrale, aber ruhige und landschaftlich attraktive Lage
ist zu bevorzugen.

Bei entsprechender Lage, Ausrichtung und Gestaltung eines neuen W ohngebiets ist auch von
ausreichend Interessenten aus dem ndheren und weiteren Umland auszugehen.
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6. Handlungsempfehlungen

6.1 Innenbereich / Dorfentwicklung

Die Gemeinde Schafstedt weist in ihrem Kern ein geschlossenes, meist attraktives Ortsbild auf. Es ist
derzeit kein stérender Leerstand bei den Wohngebauden zu verzeichnen, die Hauser und Grundstiicke
sind fast alle gepflegt. Insbesondere die Ortsdurchfahrt /Hauptstral3e ist aber auch von viel gewerblicher
Nutzung und teils gewerblichen Leerstanden gepragt. Der grofdte gewerbliche Leerstand an der Ecke
Hauptstral3e / Erlengrund wird z. Zt. durch eine neue Nutzung reaktiviert. Untergenutzte Flachen mit
Potenzial und Winschen zur Wohngebietsentwicklung gibt es nicht. Die typischen bauerlich-gartnerisch
gepragten, grofl3ziigigen Grundstiicke sollten Giberwiegend erhalten bleiben. Eine Verdichtung auf bisher
gartnerisch genutzten Grundstiicksteilen wiirde hier den typischen Charakter des Dorfes zerstéren.
Gleiches gilt fur die teilweise vorhandenen Hauskoppeln im Innenbereich.

Die Gemeinde Schafstedt verfligt mit ihrem Ortsteil Dlickerswisch liber eine landlich und teils
landwirtschaftlich gepragte Ortslage. Eine Unternutzung von Flachen ist hier insofern auch nicht
vorhanden, da grofRe Garten zur typischen Struktur gehdren und sich gepflegt und in Nutzung
prasentieren.

6.2 AuRenbereich / Bauleitplanung

Um der aktuell groRen Nachfrage fiir Neubauten zu entsprechen, sollte die Gemeinde Schafstedt in
angepasstem Umfang neue Wohnbauflachen entwickeln. Dabei sind gut in die Siedlungslage zu
arrondierende und madglichst einfach zu erschlieRende Flachen zu bevorzugen. Aul3erdem ist die Lage
innerhalb des Siedlungsgebiets mit den Entfernungen zu relevanten Infrastruktureinrichtungen zu
bertcksichtigen.

Fir eine Neuentwicklung von Wohnbaufldchen sind auf Ebene des FNP im Gemeindegebiet keine
Entwicklungsflachen mehr vorhanden.

Daher wird auf der Ebene der Flachennutzungsplanung empfohlen, dass auf Basis dieser Analyse eine
geeignete Flache im Anderungsverfahren zukiinftig als Wohnbauland dargestellt wird.

Fur die verbindliche Bauleitplanung wird empfohlen, dass im Anschluss an die StraRe Oln Esch die

ohnehin vorgesehene ErschlieRung genutzt wird, um eine neu Wohnbauflache zu erschlieen. Der neu
aufzustellende Bebauungsplan sollte mit einer Grof3e von etwa 14-16 Wohneinheiten realisiert werden.
Die Gemeinde Schafstedt hat zwar bis 2025 noch ein ,rechnerisches” Potenzial von 40 W ohneinheiten;

dies basiert aber auf veralteten Annahmen und Prognosen. Aus heutiger Sicht erscheint fir Schafstedt bis

zum Jahre 2025 maximal die Entwicklung der Halfte des urspringlichen Potenzials, also 20 WE,
realistisch.
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Abbildungen / Pléane

Abb. 1: Ubersichtsplan

Abb. 2: Ausschnitt FNP

Abb. 3; Luftbilder Schafstedt und Dikerswisch

Plan 1: Flachenibersicht

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam

20


http://www.regionalstatistik.de/

© o
vy BE
hm o ¥
3] g -
.ﬂmlla 3 -
= c <
efe ma
Q30 5 %
38> 2 2
cl3 o g
U c C
§ 52
m N O
| o c
L Mm >

Gemeinde Schafstedt
Innenentwicklungspotenziale

Analyse der

Ubersicht

m
o N
= o
© o
m Tt
™ o
[ m Q
c
= G >~
H(] c
~~ — e
<t L )
S g 8
[
o8 8
c
] w c Hn ] ]
frus - Q st (@]
2 £ o O =
% %.. < Q o
L c (&
Q =3 a = =
[ m e e} ﬂ|q
£ § ¢ 5 3
)
D_. © o b =
m n (o)) :0 <
o or
| |
I I
| | o
LJ v_a e
=
X
S
2
Q o
g 5 ©
= [
2 i )
= Y c
=} 2] c
pd = =
c
c = 3 2
o) o] ~ m
c o O =}
) (©) D 0
= 5 c o
5 o L c
0 ~ ~ ) 3
oy = ke he] = <
< © c c [ w
(] N S ) ‘N Iy
i} ]

3 c %) n c P
S 9 o o 9 !
= O O =
© o 7} O o c

e m o 1 1 Q o}




